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I 서론 
필자는 지난 8월에 뉴욕시를 방문했다. 이번 방문의 목적은 도시공원과 수변 주거단지 
(Waterfront Housing)를 보는 것이었기 때문에‘ 맨하탄 중심에 있는 센트럴 파크와 42번 가에 있 
는 브라이언트 파크， 그리고 배터리파크 시티를 방문했다. 
센트럴 파크는 과거와는 달리 매우 안전한 도시공원으로 변화하고 있다. 뉴욕 시민들의 쾌적 
한 휴식처로서 변모하고 있다. 현재 센트럴 파크는 미국의 어떤 도시에 있는 도시공원 (City­
wide Park)보다도 잘 관리되고， 시민들로부터 사랑 받고 있는 공원이라고 그들은 얘기하고 있 
다. 만일 고층， 고밀 거대도시인 뉴욕 맨하탄의 한 가운데에 남북으로 51블록에 걸쳐 위치하고 
있는 843에이커의 센트럴 파크가 없었다고 하면， 과연 뉴욕의 맨하탄이 제대로 기능하고 있었 
을까 하는 생각이 들었다. 
42번 가에 있는 브라이언트 파크는 뉴욕공공도서관 옆에 위치한 8에이커 규모의 도시공원으 
로， 과거에는 마약거래와 범죄의 소굴이었다. 그러나 현재는 일년 내내 시민을 위한 각종 행사 
가 개최되고， 주변에서 일하고 있는 직장인들을 위한 쾌적한 휴식처로 이용되고 있다. 이 공원 
은“42번 가 BID(4:깅ld Street Business Improvement District) ’의 중심에 위치하고 있으며， 이 중심지 
역의 중요한 랜드마크로 기능하고 있다. 만일 뉴욕 42번 가에 브라이언트 파크가 없었다면， 이 
지역에 사람들과 비지니스를 모을 수 있었을까 하는 생각을 해보았다. 
또한， 미드 맨하탄 지역의 허드슨 강변에 새롭게 조성되고 있는 강변공원(Riverside Park)을 
방문했다. 이 공원은 트럼프사(Trump Organization) 에서 건설하고 있는 ‘트럼프월드 (Trump 
World) ’ 프로젝트의 일부로， 트럼프사가 조성하고 있었다. 이 공원이 차지하고 있는 부지는 개 
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발자가 소유하고 있으며， 공원조성비용도 그들이 부담하고 있다. 그 이유는 뉴용시가 승인과 
정에서 숭인에 대한 조건으로 주거지와 허드슨 강 사이에 있는 수변 부지를 공공공원(Public 
Park)으로 개발하도록 요청했기 때문이다. 다시 말해서， 주거지의 전면이 공공공원으로 조성 
되어 있다. 
수변 공원이 한층 더 적극적으로 개발된 곳은 로어 맨하탄의 배터려파크 시티 안에 조성되 
어 있는 “Esplanade" 이다. 주거단지 개발임에도 불구하고， 전체 92에이커 중에서 28에이커가 
공원으로 조성되어 있다. 그 중에서도 허드슨 강변으로 ‘'Esplanade'’가 만들어져 있는데， 우리 
가 볼 때는 이 프로젝트가 주거 프로젝트인지， 아니면 공원개발 프로젝트인지 착각이 될 정도 
로 공원이 잘 개발되어져 있다. 배터리파크 시티 프로젝트가 미국에서도 가장 성공한 주거단 
지 프로젝트로 인정받고 있는데는 여러 이유가 있겠지만， 그 중에서도 가장 큰 이유는 아마도 
뉴욕 시민들이 즐겨 찾는 수변 공원인 ‘'Espl때adè’가 허드슨 강변에 위치하고 있기 때문이라고 
생각되었다. 
뉴욕에서 돌아와서， 다시 우리나라의 도시개발 프로젝트를 살펴보았다. 최근에 지어진 도곡 
동의 타워펠리스는 그 위치에 초고밀개발을 너무 집중적으로 했기 때문에 주변에 위압적 (over­
powering) 인 영향을 주고 있다고 할 수 있다. 주거용 타워가 4개1) 있는데， 층수도 모두 55층 
이상으로， 서로 간에 경쟁하는 것 같은 느낌을 받는다. 또한， 주변의 양재천이나 지하철역과는 
기능적으로나， 공간적으로 아무런 관계를 가지고 있지 못하다. 이 지역의 오픈스페이스 시스템 
개발에도 전혀 기여를 하고 있지 못하다고 할 수 있다. 타워펠리스가 들어서고 나서 , 이 프로 
젝트가 주변 지역의 스카이라인을 심하게 훼손시키고 있다고 할 수 있다. 
한편， 분당 신도시의 백궁 · 정자 지구의 경우에도 1 ， 751세대의 주상복합개발이 건설되고 있 
는데， 이 개발도 엄청난(horrendous) 규모의 매싱을 만들고 있다. 이 대상지는 오랜 동안 나대 
지로 있다가 2001년 주상복합개발을 승인하는 도시설계 용도변경을 성남시가 허용하고 나서 , 
현재 개발되고 있다. 
개발과정에 한국토지공사와 성남시가 개입되어 있는데도 불구하고， 이 프로젝트가 여기에 
참여하는 개발자와 건설회사에는 커다란 이익을 제공하고 있는 반면， 분당신도시나 시민들에 
게 공공성과 공익성의 측면에서 볼 때 충분한 혜택을 제공하고 있다고 할 수 없다. 
이 개발과정에서， 도시환경의 질을 개선하기 위한 공공의 비전은 없었다고 할 수 있다. 이 
프로젝트에서 토지공사와 성남시는 단기적으로는 많은 것을 얻었다고 할 수 있겠지만， 장기적 
으로는 많은 것을 포기했다고도 할 수 있다. 또， 민간 개발자도 단기적으로는 많은 것을 얻은 
반면， 장기적으로는 많은 것을 잃었다고도 할 수 있다. 
사실， 이 지역은 분당신도시의 미래 확장을 위해서 예비해 놓은 지역이다. 그럼에도 불구하 
1) 현재 건설된 타워펠리스 1단지 (4동) 이외에도， 앞으로 타워펠리스 2단지 (55층 2동)와 타워펠리스 3단 
지 (69층 l동， 8층 1동)이 건설될 예정이다. 
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고， 신도시내에서 이런 방법으로 개발되고 있는 현실을 보면서， 우리 사회는 마치“내일이 없듯 
이 단지 오늘만을 위해서 살고 있는 사회 같아 보인다. 이제는， 이러한 문제들에 대한 좀 더 
근본적인 질문과 근본적인 해답이 필요한 시기이다. 
앞서 언급했던 뉴욕의 사례에서 이와 같은 질문들에 대한 대안을 찾을 수 있을 것으로 생각 
된다. 뉴욕의 사례에서 우리나라의 도시설계분야에 시사해 줄 수 있는 것은 다음과 같다. 
우선， 공공-민간 파트너쉽(Public-Private P:따tnership)을 통해서 도시개발을 관리하고 있다는 사 
실이다. 1980년대에는 센트럴 파크와 브라이언트 파크의 관리는 뉴욕 시청의 공원휴양국(Parks 
andReσea디onBoa펴)이 담당하였는데 관리상태가 좋지 않았기 때문에， 시민들이 안전하게 접근 
하는 것조차 힘들었다. 제한된 예산을 가진 공공부문이 독자적으로 대도시의 도시공원을 높은 
수준으로 관리하는 것은 거의 불가능한 일이라는 것이 판명된 셈이다. 
그래서 태어난 것이 탠C(Cent때 Park Conservancy)와 BPRC(Bryant Park Restoration Corporation)와 
같은 민간 비영리조직(Private Not-for-Profitαg뻐ization) 이다. 이러한 조직의 책임운영자(President 
and CEO)는 시민단체의 리더가 맡고 실무진은 고도의 전문성을 갖춘 전문가들로 구성된다. 
이 조직의 이사회는 시민단체의 리더들과 기업인들， 그리고 공공부문(뉴욕시)의 공무원으로 구 
성되어 있다. 따라서 , 공원의 관리 방향과 전략은 이사회로부터 나오게 된다. 
이런 과정에서 정부와 기업과 시민과 전문가들의 의견이 함께 들어가는 통합적 접근방법 
(M버.ti-S없:or밍 Approach)이 실제적으로 가능해진다고 할 수 있다. 실무를 담당하는 고급 전문가들 
이 설계， 시공， 관리의 기능을 담당하게 된다. 이 과정에서 시민참여도 자연스럽게 이루어진다 
이것이 최근 뉴욕에서 나타나고 있는“시민참여”의 방법을 통해 공공부문의 도시관리능력을 향 
상시키는 방법이다. 이 방법을 통해서 공공부문은 추가적인 예산과 추가적인 인력충원 없이 공 
공부문의 능력을 향상시킬 수 있다. 시민과 기업은 좋은 질의 공공서비스를 받을 수 있다. 
시민참여 방법을 통해서 공공서비스의 목표(00외영。이ectives)가 좀 더 통합적인 시각에서 만 
들어질 수 있다. 여기에는 관료주의적 발상을 넘어서， 실제로 시민들을 위한 공공성과 공익성 
이 풍성하게 채워져 있다. 또한 공공서비스가 최고의 전문가들에 의해 운영되기 때문에 시민들 
은 양질의 서비스를 제꽁받을 수 있다. 뉴욕에서 시민참여는 CPC와 BPRC의 활동을 통해서 잘 
이루어지고 있다. CPC와 BPRC는 시민정신과 기업가정신이 만나는 곳이다. 또한 시민정신과 
전문가의 전문성(Professionalism) 이 만나는 장소이다.CPC와 BPRC에서 시민과 기업과 전문가와 
정부가 통합적 시각을 가지고 도시문제를 해결해 가고 있다. 
이상과 같은 문제인식을 가지고， 제 R 장에서는 우리나라에서 도시개발과 공공시설 프로젝트 
가 이루어지고 있는 현실을 검토하고 제 m장에서는 뉴욕의 도시개발과 공공시설 프로젝트를 
변밀하게 살펴보고， 마지막 장에서는 뉴욕의 시사점을 토대로해서 우리가 앞으로 해야할 일에 
대해서 제안하려고 한다. 
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최근 건설된 타워펠리스를 포함하는 도독동 주상복합단지는 우리나라의 대표적인 도시개발 
프로젝트중의 하나이다. 그래서， 이러한 프로젝트의 진행과정을 살펴보는 것은 현재 우리나라 
에서 도시개발 프로젝트가 어떻게 진행되고 있는지를 이해하는데 도움을 줄 수 있을 것이라고 
생각한다. 
따라서， 지금부터는 도독동 주상복합단지 프로젝트의 진행과정에서， 공공부문과 개발자， 주 
민들이 이 대상지에 대해 어떠한 도시설계 대안을 가지고 있었는지를 알아보기로 한다. 또한， 
초기 초고층 업무시설 계획이 주상복합건물 계획으로 변경되는 과정에서 공공부문과 시민들은 
어떻게 참여하였고， 또한 각각 무엇을 얻었고 무엇을 잃었으며 , 그리고 왜 그럴 수밖에 없었는 
지에 대해 생각해보고자 한다. 
1 계획 대상지에 대한 도시설계 작성과정 
타워펠리스를 포함한 이 주상복합단지는 도곡동 467번지 일대， 약 5만7천 평의 부지에 건설 
되고 있다. 이 대상지는 여러 차례의 개발계획 변경과정을 거쳐 최종적으로 민간 건설회사에 
매각되어 오늘날과 같은 주상복합단지로 개발되고 있다. 
이 대상지에 대한 최초의 공공개입은 1982년 서울시가 개포택지개발사업 2)을 시행하면서， 토 
지이용계획을 수립한 것이었다. 토지이용계획에서는 이 대상지를 지역중심으로 조성하기 위해 
서 일반상업지역으로 지정하였다. 1985년에는 이 대상지를 포함한 일반상업지역에 관한 도시설 
계안을 수립하였다. 그러나， 이 도시설계안은 계획내용이 구체적이지 않았고， 또 다른 여러 가 
지 문제들3)로 인해 도시계획 작업이 진행되지 못했다. 그 이후에 이 대상지는 나대지로 남겨 
질 수밖에 없었다. 
1991년， 강남구청에서는 공공시설 건립을 통한 지역개발효과를 기대하면서， 이 대상지에 행 
정타운계획을 수립하였다. 그려나， 이 계획은 서울시와의 협의과정에서 어려움을 겪게 되었다. 
서울시는 강남구청의 계획을 검토하는 과정에서， 입주희망 기관이 부족하다는 이유로 이 계획 
을 백지화시켰다. 
결국， 서울시는 1992년 초에 이 대규모 체비지를 23개 필지로 나누는 획지분할 계획을 수립 
2) 개포택지개발사업(1982-1986)은 서울시 강남구 대치동， 도곡동， 개포동， 양재동， 우변동， 포이동 일대 
약 200만평을 대상지로 하여 총 22 ， 300세대 (97 ， 800인)의 주택을 공급하기 위해 계획되었다. 
3) 당시 건축법에 근거한 도시설계제도가 법적 장치로서 미홉한 점이 계속 제기되어 도시설계를 확정하 
는 것은 무리였고， 개포지구의 경우 택지개발 사업계획이 따로 있어서 별도의 도시설계를 수립하는 
것이 꼭 필요한 것이 아니라는 이유로 서울시는 1987년 개포지구 도시설계안을 법정화 하는 작업을 포 
기하였다 (재작성: 변영진， 2002) 
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[그 단특및연힘i 유 보 지 
E그 아 파 트， . 신엉 유보지 
. 지역 중심 . ~ 신 시 심 
. 지구중심.하 천 
. 주구 증 심 .유 흥 생 터 
디ïJ 분 구 중 심 . 수 묵 월 
마딛 학 교 든금 고 속 도 로 
E껍 근린공원 B 지 하 혈j 
자연공원 B 월 도 
〈그림 1) 개포택지개발지구 토지이용계획 ( 1 982년 작성) 
(자료 개포지구 지구단위계획 주민설명회자료 2002) 
〈표 1) 도곡동주상복합단지 토지이용계획 변화과정 
년도 토지이용계획의 내용 
1 982년 2월 택지개발 사업계획 승인되면서 일반상업지역으로 용도지정 
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1 985년 도시설계안은 이곳을 일반상업지 83‘뼈m2 (6 1 % ) 공공편익시설용지 36, 500m2 (26 , 8%) ‘ 
그리고 공공용지 16 2빠112( 1 2 ， 2% )로 구분하고 남부순환도로변에는 일반상업과 업무기능 
을 부여하고 양재천변에는 입지적 특수성을 고려하여 공공편익시설을 위한 유보용지로 
확보 
199 1년 1 2월 양재천변 유보용지 51 ， 600m2에 대한 행정타운계획수립 
1 992년 서울시에서 획지분할계획 수립 (23개 펼지) 
1 993년 12월 입주희앙 기관의 부족으로 행정타운 계획을 백지화(강남구 도시계획위원회) 
1 994년 삼성 등 민간 건설업체에 매각 
재작성 변영진 ， “서울시 도시계획 및 개발정책발전연구 .. 2002 , 시정개발연구원 p.33 , 
하였다. 그리고， 같은 해 Il월부터 2년 간에 걸쳐 공개경쟁입찰 방법으로 민간 건설회사에 토 
지를 매각하였다‘ 
이 런 과정에서 발생한 문제는 오랜 기간동안 이 계획 대상지에 대한 공공부문의 도시설계 플 
랜을 수렵하지 못했다는 것이었다‘ 서울시와 강남구청에서는 계획 초기인 1 982년부터， 장래 민 
간부문의 건축행위를 통해 조성될 도곡동 상업지역을 지역중심으로 만들기 위해 노력해왔다， 
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그러나， 서울시와 강남구청이 지난 10년 동안 한 일은 여러 차례의 개발계획 변경과정을 거쳐. 
결국 획지분할 계획을 수립한 후 이 대상지를 민간 건설회사에 매각한 것이었다‘ 
2 주상복합건물의 개발과정 
이 대상지를 지역중심으로 조성하기 위한 공공부문의 구체적인 비전과 마스터플랜이 없는 
상황에서， 토지를 매입한 민간 건설회사들이 오늘날과 같은 건축행위를 보여준 것은 오히려 당 
연한 일이라고 생각할 수 있다. 현재 공공부문이 매각한 부지4)에 세워지고 있는 도시건축의 
모습은 우성건설의 오피스텔을 시작으로 대림아크로빌 현대비전21과 같은 대규모 주상복합건 
물들이 주를 이루고 있다‘ 또한， 이들 대부분의 주상복합건물들은 초고층 첨단복합빌딩으로 건 
설되고 있다. 특히， 삼성그룹에서 본사사옥을 포함한 삼성타운을 조성하기 위해 매입한 부지 
(대지면적 10 ， 1 93평)에는 원래 최고높이 3962m의 지하 8층， 지상 120층(연면적 147 ‘ 696평)의 
업무 · 판매 · 관람 · 운동시설을 갖춘 첨단복합빌딩 건설이 계획되었었다 
이러한 102층 복합건축물 계획은 1997년 12월 lMF 관리체제가 시작되면서， 초고층 주상복합 
단지를 조성하는 계획으로 수정되었다 부채비율을 축소하기 위해 가능한 분양을 빨리 해야했 
기 때문이었다(삼성물산， 2003) 또 다른 이유는 주민들의 민원이 많았기 때문이기도 했는데 
〈그림 2> 도곡동 102층 건축계획안 조감도(좌) 및 배치도(우) 
(자료 삼우설계) 
;.. ι↓ -L== 
!:iil O .’기 ~'tGo;:> 
\ ---- ----'== 
4) 1994년에는 삼성그룹에서 도콕동 467번지 체비지를 포함한 2만 l α)()평의 땅을 시가보다 고가(시가보다 
약 50% 이상 비싼 59 14억 원)에 매입하기도 하였다(변영진， 2002) 
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〈표 2> 삼성타운 조성을 위한 계열사 토지 매입 및 건축계획 현황 
매입자 지번 대지면적(평) 매입일 연면적 규모 
삼성전자(90%)/SDI (10%) 467-00 10 193 94.11 147.709 102증 
삼성생명 467-2930 5442 94.11 75.932 39층 
삼성중공업 467-17 28 6263 93.6 47.401 23층 
삼성엔지니어링 467-14 15 816 956 6.247 19층 
계 22.715 
재작성. 삼성물산， 도곡동 초고층 주상복합 타워펠리스 1차 공사지. 2003. p.2. 
개발계획이 변경된 후 주민들 입장에서는 초고층(102층) 대기업 본사 사옥의 건축계획을 저지 
하였다는 생각에， 오늘날과 같은 초고층 주상복합단지 조성에 대해서는 또 다른 큰 집단적 민 
원을 제기하지 않았다고 한다. 
그에 따라. 1998년 초고층 복합건축물 건축허가 신청서가 반려된 이후， 초고층 주상복합건물 
을 계획하기 시작하였다. 그리고， 시장수요에 맞추기 위해 같은 해 4월 주택건설촉진법시행령 
이 개정5)된 이후 1999년 5월 건축허가를 완료하였다. 그러나， 건축허가를 받은 주상복합 단지 
의 개발밀도(표 3 참조)를 보면 평균용적률이 900% 수준으로 이전의 102층 건축계획안의 용적 
률 785.5%에 비해 용적률이 약 140% 이상 증가하였다. 
3. 도곡동 주상복합단지 개발과정의 시사점 
이와 같은 도콕동 주상복합단지의 개발과정을 살펴보면 우리나라 도시개발 프로젝트의 운영 
에 대한 몇 가지 문제점을 발견할 수 있다. 
우선， 공공부문이 도시개발 프로젝트를 책임지고 주도하지 못하고 있다는 사실이다. 즉， 도 
곡동 주상복합단지 프로젝트는 시유지라는 특성을 활용하여 공공부문이 주도적으로 도시개발 
을 추진할 수 있었던 곳이었지만， 공공부문이 그러한 책임을 감당하지 못했다. 오히려， 시간이 
갈수록 공공부문(서울시， 강남구청)의 역할은 최소화되었고， 결과적으로 이 대상지를 민간 건 
설회사에 매각하여 계획과 설계에 대한 책임을 위임하고 인허가 업무만 담당하였다. 
이와 같이， 공공부문이 제한된 역할만 수행할 수밖에 없었던 이유는 여러 가지가 있겠지만， 
그 중에서도 공공부문의 능력이 대규모 프로젝트를 감당하기에는 부족하기 때문이라고 생각된 
다. 서울시정개발연구원의 연구(1999)는 이와 같은 대규모 프로젝트에 대한 공공부문 관리능력 
5) 1998.4.30 개정된 주택건설촉진법시행령(대통령령 제 15786호)는 제32조제 1항에서 개정이유를 다음과 
같이 서술하고 있다. 최근 건설경기가 침체되어 주상복합건축물의 건설이 저조하므로 주상복합건축물 
의 건설을 촉진하기 위하여 상업지역이나 준주거지역에 주상복합아파트를 건설하는 경우 종전에는 주 
태부분이 70퍼센트 미만이변 사업계획승인을 받지 아니하도록 하던 것을， 앞으로는 주택부분이 %펴 
센트 미만이면 사업계획승인을 받지 아니하도록 함으로써 주상복합건축물의 건설에 대한 규제를 완화 
한다. 
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〈표 3) 도콕동 타워펠리스 개발밀도 비교 
주상복합 
구분 최초안 
l단지 2단지 3단지 
시 기 1 995년- 1 996년 얘97 7- 20029 1999 9- 2002 11 200 1.7 - 2004.5 
용도 복합업무시설 주상복합시설 주상복합시설 주상복합시설 
부지면적 1 0 . 1 93평 10. J93평 6 . 263평 5 ‘ 442평 
연연적(지하포함) 1 47 . 360명 138. 544평 89 . 736평 67 568평 
용적율 785.5% 920% 923% 798% 
규모 지하 8층‘ 지상 1 02층 지하 6층 지상 66층 지하 6층 ， 지상 55충 지하 6층‘ 지상 69층 
최고높이 96m 234m 
재작성 삼성물산 타워펠리스 l차 공사지 . 2003.3 p‘ 2 
타워펠리스 3단지 
타워펠리스 2단지 
〈그림 3) 도곡동 타워펠리스 개발현황 
(7자F료 hnp:/，ν/\、Www.towerp띠따a띠lace.co.kr ) 
185m 263m 
타워멜리스 | 단지 
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의 한계가 행정직 위주의 공무원 선발제도와 관련이 있을 수 있다는 것을 보여준다. 행정직 위 
주의 선발은 상위직으로 갈수록 행정직렬이 차지하는 비율을 높였고， 그에 따라 도시개발 프로 
젝트를 관리할 수 있는 전문성이 부족한 구조(표 4 참고)가 발생할 수밖에 없다고 할 수 있다. 
시민이 참여하는 도시설계 
또한， 상기 연구에서는 공무원들의 잦은 인사이동(표 5 참고)도 하나의 이유가 되는 것을 잘 
보여주고 있다. 
이와 같은 이유틀 때문에 , 공공부문은 타워펠리스와 같은 대규모 프로젝트에 대한 운영능력 
을 확보하기 어렵다고 할 수 있다 인허가 절차의 정당성만을 확보하는 데에도 역량이 부족한 
상황이 지난 30년 동안 지속되면서， 공공부문의 역할은 계속해서 축소되어 왔다고 할 수 있다. 
이러한 상황에서 이 대상지를 지역중심으로 육성하고자 했던 공공부문의 생각을 실현시키기에 
는 한계가 있을 수밖에 없었다고 할 수 있다. 또 한편으로는， 프로젝트에 대한 서울시와 강남 
구청 사이의 역할분담이 원활히 이루어지지 못했고， 초고층 건물에 대한 도시설계적인 검토는 
더욱 어려워졌다고 할 수 있다. 결과적으로， 강남구청에서는 양재천 자연하천화 공사에 필요한 
재원을 민간 건설회사에서 기부채납 받는 조건으로 초고층 주상복합계획을 승인하였다. 또한， 
서울시에서도 민간부문에 매각되어 얻게된 매각수익을 체계적으로 이 지역에 재투자하지 못하 
였다. 
계획 초기 공공부문은 이 대상지를 지역 중심으로 만들기 위한 마스터플랜의 필요성을 느끼 
고 있었지만， 그것을 누가， 어떻게 책임지고 운영할 지에 대한 구체적인 생각들이 없었던 것으 
로 보인다. 만일， 이와 같은 환경적으로 중요한 대규모 공공 프로젝트를 전담할 수 있는 조직 
〈표 4) 서울시 공무원 직렬별 보직자 현황(1999년 기준) 










































자료. 서울시정개발연구원(1999) . 서울시 공무원의 전문성 제고방안 
〈표 5) 서울시 공무원 인사이동 현황(1999년 기준) 











자료: 서울시정개발연구원(1999) , 서울시 공무원의 전문성 제고방안 
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이 있었다면， 시민들에게 공공성과 공익성 측면에서 좀 더 훌륭한 공간을 제공할 수 있는 프로 
젝트가 될 수 있었을 것이다. 
이와 같은 이유에서， 공공부문의 전문행정력 부족에 대한 대안을 찾는 것은 우리나라 도시설 
계가 시민들과 공익성 (Public Benefit)을 위한 역할을 증진시키는 데 있어서 상당히 중요한 일이 
될 것이다. 
이를 위해， 여러 가지 대안을 생각해 볼 수 있을 것이다. 우선， 싱가포르의 예와 같이 공공 
부문에서 도시개발 프로젝트를 전담하는 조직을 만들어서， 각 프로젝트를 주도적으로 운영하 
는데 필요한 전문인력을 충분히 확보6)하는 방법이 고려될 수 있을 것이다. 그러나， 토지를 국 
가가 소유하고， 국가개발청이라는 정부기관이 강력한 재원과 의지를 가지고 도시개발 프로젝 
트를 주도하는 싱가포르의 상황과 우리나라의 현실과는 커다란 차이가 있기 때문에， 단기적 측 
면에서 대안이 되기는 어렵다고 할 수 있다. 
도시개발 프로젝트를 전답하는 조직을 만드는 대신에 기존 공공부문에 많은 전문인력을 채 
용하는 방법도 대안이 될 수 있다. 즉， 미국이나 호주와 같이 도시설계 전공자들을 중심으로 
공공부문 인력을 채용하는 것이다. 또한， 일본， 프랑스， 독일처럼 실무경험을 가진 사람이나 
훈련기관을 거친 사람을 우대하는 선발방식을 선택할 수 있다. 그러나， 이를 위해서는 전문인 
력을 위한 장기적인 교육과 훈련， 공공부문 예산이 펼요한 것이 사실이다. 
이와 같은 이유에서， 선진국에서는 최근 민간 비영리조직을 공공부문의 파트너로 인정하여 
환경적으로 중요한 프로젝트를 공공부문과 민간부문이 함께 책임지는 방법을 사용하고 있다. 
뉴욕시도 시민들의 참여를 바탕으로 오늘의 모습을 만들어내고 있다. 그래서， 뉴욕의 대표적인 
도시개발 및 공원개발 프로젝트에서는 우리가 제기하고 있는 문제를 어떻게 대처하고 있는지 
살펴보는 것은 현재 우리나라의 정체된 도시설계의 돌파구를 마련하는데 도움을 줄 수 있을 것 
이다. 
따라서， 다음 장에서는 뉴욕의 도시개발과 공원개발 프로젝트운영에 대한 내용을 구체적으 
로 살펴보도록 한다. 
1lI. New York으l 사려l 
1 센트럴 파크와 CPC(Central Park Conservancy) 
맨하탄의 중심에는 뉴욕 시민들이 자랑하는 도시공원인 ‘센트럴 파크(αntral Park)’ 가 있다. 
약 843에이커(104만평)의 대지에 남북으로 길쭉한 직사각형 형태를 가진 미국 최초의 도시공원 
6) 싱 가포르는 URA (Urban Redevelopment Authority). HDB (Housing Development Board) 와 같은 공공기 관을 국 
가개발청 산하에 두고 운영하면서， 각각 수 천명에 이르는 전문인력을 도시계획， 도시설계， 건축 부문 
에 활용하고 있다 
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으로 매년 2천만 명 이상의 시민들이 이용하고 있다‘ 
세계의 많은 사람들이 부러워하고 감탄하는 이 공원의 매력은 우선 도시의 한복판에 위치해 
있고. 뉴욕의 초고층건물들이 대규모 군을 이루어 이 공원을 에워싸고 있다는 것에서 기인한 
다 공원 내부로 들어갔을 때 펼쳐지는 광활한 평지 , 숲과 바위산. 한 폭의 풍경화를 보는 듯 
한 호수와 깨끗하게 다듬어진 잔디. 야외음악당과 연극마당， 곳곳에서 여가를 즐기는 시민들이 
또한 이 공원의 매력을 더하고 있는 요소들이다 이렇듯 훌륭한 공공공간이 이전에는 모기가 
끓는 습지였고 대공황 때에는 실업자를 수용하는 텐트로 가득갔었고 쓰레기 하치장이었다고 
하면 믿을 수 있을까? 
19C 뉴욕은 도시에 인구가 집중됨으로써 도시화가 급속히 진행되어 상하수도‘ 의료‘ 보건. 
주택， 교통 등의 도시 문제가 심각해지기 시작하였다 19C 후반에 들어서야 정부관리들과 자 
본가들은 미국 도시내부에 관심을 갖기 시작했고‘ 따라서 과거에 무계획적으로 세워진 도시를 
정비하고 개조하려는 움직임이 일기시작 하였다 시민들의 참여를 바탕으로 뉴욕시는 공원법 
을 통과시켰고， 사유지를 공공의 목적으로 이용하여 도시 를 숨쉬게 하고자 하였다 센트럴 파 
크 역시 그 연장선상에서 1853년 7월 뉴욕주 의회가 맨하탄 한가운데 있는 이 대상지 에 시민을 
위한 도시공원으로 계획하는 법안을 통과시키면서 계획되었다 이를 기점으로 해서 올해로 센 
트럴 파크 개장 150주년을 맞아 2003년 7월 기념행사를 치르기도 하였다 
지난 20여 년 동안 센트럴 파크를 만들어내고 오늘날까지 지속적으로 관리해온 주체는 CPC 
〈그림 4) 맨하탄 한 가운데 초고층건물숲에 자리잡은 센트럴파크 
(자료 서울그린트러스트 자료집 2) 
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라는 조직이다. CPC는 개인， 재단， 기업체 등과 같은 민간부문의 기부금으로 센트럴 파크 관 
리와 운영을 책임지는 민간 비영리조직이다. 1980년에 설립되어 뉴욕시와 공원관리에 대한 위 
탁계약을 맺고 센트럴 파크를 오늘날까지 관리해오고 있다. 그 이후로， 뉴욕시와 더불어 지금 
까지 3억 불에 달하는 기금을 모금하였고 센트럴 파크를 국가적인 수준의 도시공원 모텔로 바 
꾸어왔다. 또한， 단순한 기금모금 외에 꽁원에 대한 관리와 복원 계획의 작성， 자원봉사자와 
방문자들을 위한 프로그램 기획 등과 같은 공원 관리 및 운영에 관한 전반적인 업무를 수행하 
고있다. 
구체적으로 살펴보면， 우선 운영기금 조성에 관해서 CPC는 센트럴 파크의 연간 운영예산 
2 ， αU만 달러 중 85%7) 이상을 제공하고 있으며 , 현재까지 전체 공원의 3/4이 넘는 조경부분을 
복원하는데 약 7 ， αm만 달러를 투자하였다 이런 유래없는 투자 이외에도 복원된 조경부분의 
유지관리를 위해 2， 620만 달러를 더 조성하였다. 또한， 센트럴 파크에 근무하는 사람들 중 3/4 
이상을 직접 고용하여， 공원에 대한 직접적인 관리책임을 지고 있다. 또한， 공공 프로그램 운 
영에 대해서 CPC는 환경과학， 공원 역사에 초점을 둔 교육프로그램， 젊은이와 가족， 커뮤니티 
단체， 학교를 위한 레크리에이션 프로그램， 원예와 공원 정보제공 활동을 통한 자원봉사 프로 
그램 등을 운영하고 있으며， 추가적으로 민간부문의 프로그램을 자율적으로 유치， 운영하고 있 
다. 그리고， 모든 운영과정에서 환경단체를 포함한 각종 시민단체 및 근린 커뮤니티와 지속적 
으로 교류하며 정보를 교환하고 있다. 이러한 지난 20여 년 간의 활동에 대한 신뢰를 바탕으 
로， 1998년 뉴욕시와 다시 한번 공원 관리에 관한 계약을 체결하여 현재까지 센트럴 파크를 도 
시내의 우수한 공공오픈스페이스로 조성， 관리하고 있다. 
2 브라이언트 파크와 BPRC(Bryant Park Restoration Corporation) 
미드 맨하탄(MidM때ha없n) 내의 뉴욕공공도서관 옆에 있는 브라이언트 파크(Bl)'ant Park) 역 
시 센트럴 파크와 비슷한 역사와 관리체계를 가지고 있다. 이 공원은 센트럴 파크보다 작은 규 
모(8에이커， 약 만평)임에도 불구하고， 시민단체와 근린 주민들의 노력을 통해 뉴욕시에서 가 
장 감성적이고 아름다운 근린 오픈스페이스 중의 하나로 손꼽히고 있다 8) 
이 브라이언트 파크는 1884년 시인이자 편집인이었던 브라이언트(Wì버iarn Cullen Bl)'ant)를 기 
념해 기존의 저수지 지역을‘브라이언트 파크’로 개명하면서부터 역사가 시작된다. 70년대까지 
는 주변에 있는 6번 가의 고가철도가 공원에 그늘을 만들어서 도시에서 가장 볼품 없는 공원 
중의 하나였고 마약과 범죄가 만연된 장소였다. 또한 고가철도를 철거하고 지하철을 건설하는 
7) 공공부문인 뉴욕시에서는 공원관리 비용의 15%를 관리수수료로 CPC에 제공한다. 이러한 방법으로 앞 
에서 언급한 모든 활동(모금과 공원관리)들은 뉴욕시와 CPC 사이의 PPP(Public-Private Partnerslúp)로 진 
행되고 있다. 
8) “αle of the most sensual, graceful open spaces in New York City." Gianni 1ρngo， A Guide (0 Gr않，( American Public 
Places. 
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〈그림 5) 뉴욕공공도서관 옆에 위치하는 브라이언트파크 
(자료 hπp:llwww.blyantpark.org) 
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동안에는 장비 및 자재 적치장으로 활용되기도 했다. 그러나. 현재의 브라이언트 파크는 거대 
한 중앙잔디밭 오솔길 (pathways) 돌난간. 가로수길. 타원형의 플라자를 중심으로 한 훌륭한 
공원으로 탈바꿈하였다 이 모든 것은 BPRC라는 민간 비영리조직의 노력에 힘입은 것이었다 
BPRC는 지구의 개선을 위해서 인근의 토지소유자들이 협력하여 운영하는 민간 비영리조직 
이다 이 조직은 1970년대부터 죄퇴하기 시작한 역사적인 공원을 복원하기 위해 비더만(Daniel 
A. B iedennan )과 하이스켈(Anclrew HeiskeIJ ) 이 록펠러 기금의 지원으로 설립하였고‘ 1 988년에 뉴 
욕시와 15년 간의 브라이언트 파크 관리 계약을 체결하였다 
BPRC는 우선 시 당국‘ 경찰당국과 함께 브라이언트 파크의 범죄를 줄이기 위해 노력하였다 
그리고 1 988년에는 공원을 휴식과 같은 정적인 활동보다는 보다 활기 있는 활동을 담을 수 있 
는 이용자 중심의 공간으로 바꾸기 위한 설계안을 작성하였다. 
CPC와 달리 BPRC의 운영기금은 인근 토지소유자들의 “특별과세 (speci꾀 assessment)" 로 충당하 
고 있다 이런 방법을 통해서‘ 이전에 뉴욕시가 공원을 운영하던 수준에 비해 6배의 기금을 조 
성하고 있다. 이를 기반으로 브라이언트 파크는 4년 간의 복원공사를 거쳐 1992년에 재개장하 
였고， 오늘날까지 근린 주민들의 사랑을 받고 있다 현재의 브라이언트 파크는 브로드웨이와 
42번 가의 중심에 있고 타임스례어에 가까운 지리학적 위치와 더불어 훌륭한 공원계획으로 유 
명하다 그래서. 가장 많은 사람들이 찾는 평일 점심시간에는 약 5.α)()명의 직장인들과 20.000 
여 명의 방문객들이 찾는 명소가 되었다 42번 가 BID (Business Improvement Dis미ct) 의 쉽터가 
되고‘ 많은 집회와 이벤트를 개최할 수 있는 장소로 역할하고 있는 것이다-
또한， 공원관리를 전담하는 BPMC(Btyant Park Management Corporation) 라는 조직을 별도로 설 
립하여 운영하고 있다 이 BPMC는 “34번 가 파트너쉽 (34th Street Partnership)" 과 브라이언트 파 
크에 대한 절학과 비전을 공유하고 주요 사업 9)별로 후원픔을 모큼하고 있다. 
이러한 노력의 결과로 BPRC는 1 996년 ULI (Urban Land lnstitute) 의 상을 수여 받았다 그리고 
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최근에는， 뉴욕시와 협의 하에 공원관리 및 운영을 전적으로 BPRC에 위임하는 계약을 연장하 
였다. 
이처럼， 브라이언트 파크의 문제를 해결하기 위해 뉴욕시가 나선 것이 아니고 민간 비영리조 
직인 BPRC가 주도하게된 이유는 뉴욕시의 인력과 예산의 어려움에서 찾을 수 있다(Z뼈n， I995， 
p.29) . 이와 같은 이유로， 브라이언트 파크의 효율적인 관리를 위해 민간 비영리조직인 BPRC 
에 위임하였고， 결과적으로 오늘날과 같은 성공을 이끌어 내게 된 것이다. 
3. 트럼프 월드와 RSPC(Riverside South Planning Corporation) 
트럼프 월드(Trump Wor1d)는 트럼프사가 어퍼 맨하탄(UpperM뻐ha없n)의 허드슨 강변에 건설 
하고 있는 52에이커 (5700세대)의 주거단지 개발 프로젝트이다. 지난 8월， 그 프로젝트의 현장 
을 방문했을 때 트럼프사의 수석 부사장인 앤디 와이스(Andy Weiss)와 시민단체들이 설립한 
RSPC의 사무총장인 마이크 브래들리(Mike Bradley)를 만났다. 그 곳에서 앤디 와이스로 부터 
트럼프 월드 개발과정에 대해서 다음과 같은 이야기를 들었다. 
트럼프사는 어퍼 맨하탄의 허드슨 강변에 고급 주거개발을 하기 위해서 땅을 구입하였다. 그 
리고， 그 후 5년 동안 뉴욕 도시계획국으로부터 개발 허가를 받으려고 노력했으나， 뉴욕시는 
그들에게 개발을 허가해 주지 않았다. 그 때， 시민단체 대표들이 트럼프 회장(Mr. Trump)을 만 
나서， 시민단체들이 요구하는 사항을 수용할 경우， 뉴욕시의 개발허가를 받을 수 있도록 도움 
을 주겠다고 제안했다. 이러한 제안에 대해 트럼프 회장은 시민단체들이 요구하는 사항을 수용 
하겠다고하였다. 
시민단체들이 요구하는 사항이 그들이 수립한 마스터플랜에 포함되어 있었는데， 그 중에서 
중요한 사항 3가지는 다음과 같았다. 
첫째， 주거단지 전면에 위치하는 허드슨 강변에 27에이커의 수변 공공공원 (Water-front Public 
Park)을 개발하는 것이었다. 두 번째는 건설하는 세대의 15%는 임대료를 낮추어 중산층이 살 
수 있는 적정가격의 주거(Affordable Housing)로 제공한다는 것이었다. 세 번째는 인접한 지하철 
역과의 연계성을 개선하기 위한 비용 1 ， 500만 불을 트럼프사가 제공한다는 것이었다. 
이 마스터플랜은 시민단체가 주도하는 RSPC에 의해서 만들어졌다. RSPC는 허드슨 강변에 
새로운 커뮤니티와 오픈스페이스를 확보하기 위한 목적으로 설립된 시민조직이다. RSPC가 작 
성한 마스터플랜에 따라서， 지금 현재 시민단체들의 요구사항이 트럼프사의 계획에 그대로 반 
영되어 개발이 되고 있다. 
이 마스터플랜은 또 다른 형태의 공공-민간 파트너쉽이라고 할 수 있다. 이러한 마스터플랜 
은 허드슨 강변의 도시재개발에 대해서， 토지소유자인 트럼프사 중심이 아닌 공공의 이익을 대 
9) The Wrreless Park, αlair dedications 등이 었다. 
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변하는“시민이 참여하는 도시설계”의 새로운 형태라고 할 수 있다. 
RSPC에는 여러 시민단체들이 참여하고 있고， 그들은 계획 및 설계능력을 가지고 있기 때문 
에， 계획 및 설계대안을 만들어내고， 그 대안을 시청이나 개발자 앞에서 설득할 수 있는 능력 
도 가지고 있다. 지금 현재 RSPC의 역할은 프로젝트를 위한 마스터플랜의 상세한 부분까지도 
시행되도록 하고 있고， 공원건설을 감독하고 있으며， 건축규제를 적용하고， 인접한 강변도로의 
이전을 위한 운동도 하고 있다. 
4. 배터리파크 시티와 BPCA(Battery Park City Authority) 
배터리파크 시티 (Battery Park City)는 뉴욕의 허드슨 강변에 있는 92에이커의 매립지를 대상으 
로 하여 뉴용시에 새로운 주거와 오피스를 제공하기 위한 도시개발프로젝트이다. 1962년 조성 
단계 에서부터 주정부， 시 정 부와 지 역 을 대표하는 상공회의소(DLMA: Downtown 1ρwer Manhattan 
Association)가 협력하여 ‘배터리파크 시티 공사(BPCA)' 를 구성해 과도한 개발을 막고， 빌딩과 
공원이 조화를 이루도록 계획해왔다. 
배터리파크 시티의 마스터플랜은 1969년 특별지역지구제 (Specia1 Zoning Dis며ct)를 바탕으로 기 
존 맨하탄의 맥락과 어울리지 않는 메가 스트럭쳐를 건립하려던 계획을 수정하여 1979년에 재 
작성 되었다. 이 마스터플랜은 디자인 가이드라인 (design 맹idelines)에 기초하여 가로와 공원을 
설계하였다. 결과적으로， 오늘날 배터리파크 시티는 맨하탄의 가로격자를 그대로 이어주는 블 
록형태와 내 외부에 훌륭한 공공 오픈스페이스를 가진 곳(그림 4)으로 조성되었다. 
공공부문인 뉴욕시 도시계획국에서는 매립 10)하여 조성된 토지의 소유권과 배터리파크 시티 
에 건설될 건축물에 대한 인허가권을 BPCA에 위임하였다. 이를 바탕으로.BPCA는 토지를 장 
기간 임대하고 각 지구별 개발자를 선정하였다. 또한， BPCA는 가로 및 공원과 같은 공공시설 
을 조성하여 공급하였고， 대신 개발자들이 제출한 설계안을 마스터플랜에서 의도한 바대로 수 
정하고 심의하였다. 이와 같은 과정을 통해서， BPCA는 배터리파크 시티 개발을 주도하였다. 
그리고， 심의 절차의 간소화와 공공시설 제공에 따른 적정한 규제를 통해 민간개발을 촉진하였 
고， 아울러 처음부터 BPCA가 목표로 한 도시건축 형태도 얻어내게 된 것이다. 
배터리파크 시티 안에서 이러한 방법으로 조성된 공공시설의 구체적인 사레로는 ‘'Esplanadè’ 
가 있다. ‘Esplanadè'는 허드슨 강변을 따라 개발된 수변 공원이다. 배터리 파크 시티가 주거단 
지 개발임에도 불구하고， 전체 92에이커 중에서 28에이커가 공원으로 조성되어 뉴욕 시민들에 
게 훌륭한 오픈스페이스를 제공하고 있다. 
10) 공채 2억불을 발행하여 공공개발로 조성하였다. 
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〈그림 6) 배터리파크시티 개발계획(우)과 공공오푼스페이스인 Esplanade(좌) 
(자료 Banery Pιrk City Authority, 1994) 
5 뉴욕 사례들의 종합분석 
이 사례들을 보면서 우리나라의 시민운동도 한 차원 높여서 ‘ 시민단체가 CPC . BPRC 
RSPC와 같은 전문성을 가진 민간조직을 만들어 ‘ 각 프로젝트와 관련하여 공공성과 공익성을 
고려하면서. 지역에 대한 비전을 제시하는 마스터플랜을 수립할 수 있다면‘ 우리도 “시민이 참 
여하는 도시설계”를 통해서 도시개발을 관리할 수 있을 것이라는 생각을 하게 되었다 
표 6의 운영비교표에서 보여주는 바와 같이. 뉴욕의 도시개발 프로젝트들은 프로젝트의 성 
격과 규모에 따라 그 운영되는 방법은 서로 다르지만， 운영시스템에 있어서는 비슷한 출발점을 
가지고 있다 모든 프로젝트에는 정기적인 비전과 철학이 있었고 이러한 비전과 철학은 시민 
과 정부사이에서 함께 공유되고 있다. 이를 위해 각 책임조직은 운영 및 관리를 위한 자체적인 
규율과 규칙을 만들어 운영하고 있으며， 공공을 위한 분명한 사병 (mission )을 가지고 있다 
뉴욕시의 도시개발 프로젝트들이 운영되는 과정에서 공유되는 철학들은 구체적으로 다음과 
같다 
1 ) 시민의 효율적 주도 프로젝트 단위의 민간 비영리조직 
모든 프로젝트는 계획의 시작부터 현재까지 운영을 책임지는 조직이 있다 이들 조직은 민간 
부문이 참여하는 비영리조직의 성격을 가지고 . 활발한 자원봉사를 바탕으로 시민들이 주도한 
다. 운영자금의 대부분은 시민들의 모금 혹은 개발의 혜택을 얻게되는 민간부문에서 충당된다 
그리고 수익이 발생할 경우 프로젝트의 공공부문과 주변환경의 개선에 재투자하거나‘ 다른 지 
역의 저소득층에게 여러 가지 혜태 1 1 )을 주고 있다 
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〈표 6) 우리나라와 뉴욕의 공공시설 및 도시개발 프로젝트 운영 비교 
서울 구분 뉴욕 
도곡동 주상복합 프로젝트 센트럴파크 브라이언트파크 트럼프월드 배터리 파크시티 
단지 
주상복합단지 성격 공원(도시중심) 공원(지구중심) Hou성ng Development New-Town-in-Town 
서울시/강남구청 담당조직 CPC BPRC RSPC BPCA 
순환보직 공무원 참여주체 뉴욕시민+공공부문 인근 자산소유자 시민단체 RSPC 설 정부 참역 +DLMA 
+토지소유자 보조 중심 립 트럼프사참여 ~에3PCA 설립 (Public 
Bene죄t Corporation) 
개발사업기간만 운영기간 1980년~현재 1988년~현재 현재 설립/운영 중 1968년~현재 
책임 
주요업무 공원 복원을 위한 공원 복원을 위한 마스터플랜 작성 R성gn(뻐deline 작성 
체비지조성과 매 
설계 유지관리， 이 설계 유지관리， 이 공원건설 감독 Dev<하얘Jef 선정과 협 
각개발인， 허가 
벤트운영 벤트운영 건축규제 시행 의 개발수익으로다 
업무절차상정당 
강변도로이전운동 른프로젝트지원 
성확보 공공의 협약체결， 예산지 BID 지정， 공원조 마스터플랜에 기반 기반시설 조성 
(No Delegationl 역할 원(15%)→CPC에 성 협약체결←>BPRC 하여 개발허가 심의권이양 
Intervention 관리 위탁 운영인 에관리위탁 (절차 간소화) 
Everywh없) 력(1/4) 지원 
(Delegation / Inteπention WherevtπPossible) 
민간개발자 운영비용 기금모금(85%)+공 Speci외Ass잃sment 민간개발자 PILOT(TIF71 법)+임 
공보조 (수혜자 부담) (트럼프사) 대료+투자 및 이자 
수입 
2) 정부의 위 임 (Delegation) : 공공-민간 파트너쉽 
공공부문은 협약을 체결하여 각 프로젝트의 운영책임을 일정기간 동안 민간 비영리조직에 
위임한다. 그리고， 공공부문은 예산지원， 제도적인 뒷받침， 기반시설(공원， 가로)의 건립， 건 
축심의권 이양 등의 방법을 사용해 프로젝트를 관리한다. 즉， 각 프로젝트 별로 공공이 가지고 
있는 상당부문의 권한을 이양하기도 하고， 또 다른 중요한 부분에 대해서는 적극적으로 개입할 
수 있게 됨에 따라 효율적인 행정력을 확보한다. 이러한 방법을 사용함으로써， 공공부문은 소 
수의 전문인력으로도 효율적으로 각 도시개발 프로젝트를 지원하고 통제할 수 있게된다. 
3) 전문가의 민간 바영리 조직 활동: 교육과 실무의 일치 
프로젝트를 주관하는 민간 비영리조직은 여러 분야에서 최고 전문가들을 고용하고 있다. 그 
결과， 이러한 민간 비영리조직에 좋은 일자리들이 만들어지고 있다. 즉， 대학에서 교육받은 
11) 공공공간의 조성 자체가 근린 이외의 시민들에게 유용한 것입은 말할 것도 없고 BPRC의 활동으로 시 
의 세입원이 확충되고 이를 다른 어려운 곳에 사용하고 있으며. BPCA의 경우 2004년까지 저소득층 
임대주택 건설에 총 6억 달러를 지원할 계획이다. 
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도시설계분야 졸업생들이 민간부문에서 일하는 대신， 공공을 위해 일할 수 있는 토대를 만들어 
내고 있다. 이런 과정을 통해， 도시설계 교육과 실무를 통합시키고 있다. 
N. 결 론 
이와 같은 뉴욕의 성공적인 사례를 볼 때， 앞으로 우리나라에도 적용할 수 있는 몇 가지 가 
능성이 있어 보인다. 
그 첫째는 시민이 주도하는 비영리 민간조직에 새로운 역할을 부여하는 것이다. CPC와 
BPRC와 같은 비영리 민간조직이 설립되어서 이 조직이 취약한 우리나라의 공공부문 행정력을 
지원하도록 하는 것이다. 이러한 새로운 민간조직이 실제로 중요한 도시개발 또는 공공시설 프 
로젝트를 책임지고 맡는다고 한다면， 앞으로 우리나라에서도 공공시설의 내용과 서비스의 질 
이 상당히 높아질 수 있다. 
두 번째는 도시개발과 공공시설의 개발 및 관리 과정에 시민이 주도하는 민간부문이 적극적 
으로 참여함으로서， 실질적인 공공-민간 파트너쉽이 발생할 수 있게 하는 것이다. 시민이 참여 
함으로서， 공공시설 프로젝트가 좀 더 공익성과 공공성에 충실할 수 있게되고， 또한 기업이 참 
여함으로서 경영의 수준이 높아져서 공공서비스의 내용이 좋아지게 된다. 
이상과 같이， 미국의 사례와 우리나라의 사례를 비교해볼 때， 일반적으로 미국의 도시개발과 
공공시설 프로젝트는 우리보다 훨씬 더 공익적이고 공공적이라고 할 수 있다. 우리의 도시개발 
과 공공시설 프로젝트는 미국에 비해서 훨씬 더 토지소유자의 이익(Private mterests)을 중심으로 
운영되고 있다고 할 수 있다. 
이러한 현상이 발생하고 있는 이유에는 여러 가지가 있을 수 있지만， 그 중에서도 이러한 프 
로젝트를 관장할 수 있는 공공부문의 행정조직이 취약하다는 점이다. 
뉴욕의 경우에는 공공부문의 취약성을 보완하기 위해서 최근 시민이 주도하는 민간 비영리 
조직이 등장해서 최고 수준의 공공서비스를 제공하고 있다. 전통적으로 정부가 담당해오던 일 
을 이들에게 위임한 것이다. 
이 민간 비영리조직은 프로젝트별로 별개로 구성되어 었다. 이 조직에는 최고의 전문가들이 
일하고 있다. 또한 자원봉사자도 함께 일하고 있다. 이 조직은 시민지도자와 기업가와 공공부 
문의 사람들이 함께 일하기 위해서 만나는 곳이다. 이 조직에서는 공공개발의 공익성 (Public 
Benefit)을 높이 기 위해서 참여 주체간에 통합적 접 근방법 (M띠ti-Sector허 Approach)이 이 루어지 고 
있다. 
이러한 뉴욕의 경험을 토대로 해서 볼 때， 우리도 뉴욕과 같이 “환경적으로 중요한” 도시개 
발과 공공시설 프로젝트의 경우에는， 시민사회가 공공부문의 부족한 행정능력을 보완해준다는 
측면에서， 시민이 주도하는 민간 비영리조직 형태의 조직( Corporation)을 설립할 수도 있을 것 
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이다. 이러한 조직이 만들어지면 지금까지 운영되고 있는 토지소유자 중심의 도시개발 운영 
시스템에서 벗어나서 좀 더 공공성과 공익성을 배려할 수 있는 도시개발운영이 가능해 질 수 
있다고하겠다. 
이러한 새로운 민간 비영리조직은 우리 사회를 위해서 환경적으로 중요한 지역을 위한 “공공 
마스터플랜”을 수립할 수 있다. 이 공공 마스터플랜은 시민사회와 기업의 입장을 함께 고려하 
면서 만들어칠 것이다. 시민단체들도 이 공공 마스터플랜 수립과정에 적극적으로 참여해서 환 
경개발의 선한 주체로서의 새로운 기능과 역할을 담당하게 된다. 
이 새로운 민간조직은 프로젝트 단위의 조직이고， 구체적인 환경개발목표를 가지고， 작업과 
정에서 공공-민간 협력이 이루어지며， 여기서는 각 분야의 최고 전문가들이 작업을 수행할 수 
있다. 이 조직은 해당 지방자치단체로부터 프로젝트의 관리위임을 받게되기 때문에， 지방자치 
단체와 이것을 위한 계약을 체결하게 되고， 어느 정도의 재정지원을 받을 수 있다. 뉴욕의 
CPC의 경우 전체 예산의 15% 정도를 뉴욕시가 제공하고， 85%는 그들이 자체적인 모금에 의 
해서 조달하고 있다. 
이 새로운 민간조직은 최고의 전문성을 가진 시민단체이가 때문에， 여기서는 아주 투명한 작 
업수립 과정과 절차 속에서 일을 수행할 수 있다 투명한 과정 속에서， 최고 전문가들이 작업 
을 수행하고， 자신의 이익을 추구하는 토지소유자 뿐만 아니라， 시민을 위한 생각(Civic-Mind) 
을 가진 시민단체가 참여하고， 뜻이 있는 기업인들이 참여하며， 지방자치단체의 행정가들이 참 
여함으로써 , 우리나라가 실제로 통합적 접근방법을 통해서 도시개발을 수행할 수 있게될 것이 
다. 이렇게 될 때， 우리나라에서도 도시개발을 좀 더 장기적인 관점에서 접근할 수 있게 되고， 
시민과 기업과 정부 사이에 미래 도시개발에 대한 새로운 아이디어와 새로운 비전을 공유할 수 
있게될 것이다. 
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